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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for K.N. Ejendomme Fyn ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 30. juni 2023

Direktion

Kasper Nielsen
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i K.N. Ejendomme Fyn ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for K.N. Ejendomme Fyn ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Holstebro, den 30. juni 2023

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Hans Madsen

statsautoriseret revisor
mnel8620
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet K.N. Ejendomme Fyn ApS
Sankt Jergens Vej 43
5700 Svendborg
CVR-nr.: 2719 14 60
Stiftet: 6. maj 2003
Hjemsted: Svendborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
20. regnskabsér
Direktion Kasper Nielsen
Revisor KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Modervirksomhed Kape Holding ApS
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom samt i et mindre om-
fang udferelse af hdndvarkerarbejde.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat har i 2022 udgjort et underskud pa 36 t.kr. mod et underskud sidste ar pa 27 t.kr.

Egenkapitalen udger pé balancedagen 1.634 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 15,2 % af de samle-
de aktiver pa 10.728 t.kr., hvilket er en stigning pé 0,2 procentpoint i forhold til sidste ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 625.450 629.960
Veardiregulering af investeringsejendomme -435.000 -140.000

1 Personaleomkostninger 30.113 -258.468
Afskrivninger af materielle anleegsaktiver 0 -2.300
Andre driftsomkostninger 0 -8.770
Resultat for finansielle poster 220.563 220.422
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 1.927 0

2 Finansielle omkostninger -269.124 -255.423
Resultat for skat -46.634 -35.001
Skat af arets resultat 10.261 7.622
Arets resultat -36.373 -27.379
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -36.373 -27.379
Disponeret i alt -36.373 -27.379
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
3 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 0
4 Investeringsejendomme 10.650.000 11.085.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 10.650.000 11.085.000
Anlzgsaktiver i alt 10.650.000 11.085.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 46.606 44.679
Andre tilgodehavender 11.687 0
Tilgodehavender i alt 58.293 44.679
Likvide beholdninger 19.818 7.175
Oms=tningsaktiver i alt 78.111 51.854
Aktiver i alt 10.728.111 11.136.854
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance 31. december

Passiver
2022 2021

Egenkapital
Anpartskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.508.585 1.544.958
Egenkapital i alt 1.633.585 1.669.958
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 258.216 353.397
Hensatte forpligtelser i alt 258.216 353.397
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.633.193 4.049.564
Anden geeld 0 28.512
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.633.193 4.078.076
Kortfristet del af langfristet gaeld 424215 418.020
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 18.000 17.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.542.619 2.461.675
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.863.063 1.820.509
Selskabsskat 84.920 20.526
Anden geeld 270.300 297.693
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.203.117 5.035.423
Gealdsforpligtelser i alt 8.836.310 9.113.499
Passiver i alt 10.728.111 11.136.854
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Overfort

Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 1.572.337 1.697.337
Overfort via resultatdisponering 0 -27.379 -27.379
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.544.958 1.669.958
Overfort via resultatdisponering 0 -36.373 -36.373
125.000 1.508.585 1.633.585
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

2022 2021
Personaleomkostninger
Lonninger og gager -31.456 253.970
Andre omkostninger til social sikring 1.343 4.498
-30.113 258.468
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 106.918 89.471
Andre finansielle omkostninger 162.206 165.952
269.124 255.423
31/12 2022 31/12 2021
Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 30.000 30.000
Kostpris 31. december 30.000 30.000
Afskrivninger 1. januar -30.000 -30.000
Afskrivninger 31. december -30.000 -30.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 0 0
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 9.452.057 9.452.057
Kostpris 31. december 9.452.057 9.452.057
Regulering til dagsveerdi 1. januar 1.632.943 1.772.943
Arets regulering til dagsveerdi -435.000 -140.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 1.197.943 1.632.943
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 10.650.000 11.085.000
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,5

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et
@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen péavirkes, nar afkastsat-
serne @&ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejendoms- Regnskabsmaessig

Afkast% portefelje verdi Regulering

5,50 12.394.000 10.650.000 1.744.000

7,50 9.341.000 10.650.000 -1.309.000

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.057.408 424215 3.633.193 1.972.516
4.057.408 424.215 3.633.193 1.972.516
6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 10.650.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -435.000
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.057 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-
me, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2022 udger 10.650 t.kr.

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Kape Holding ApS, CVR-nr. 10 13 72 68,

som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K.N. Ejendomme Fyn ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Afskrivninger

Afskrivninger indeholder arets afskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anleegsaktiver.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5éar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dags-
vaerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ’verdiregulering af investeringsejendom-

tE

me .

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter K.N. Ejendomme Fyn ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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